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I
摘要
随着计算机技术的发展，互联网应用走进我们的生活，计算机技术已经为
成为处理信息的主要手段，在处理大量复杂的数据时，计算机技术更加的突显
出高效性和高能性。当前，在存量房交易过程中存在税收漏洞，影响了税法的
严肃性，也削弱了房地产市场调控的政策效果。应用房地产评估技术加强存量
房交易税收征营，是财税征收机关在征管实践中探索出的行之有效的税收风险
防范机制，具有重要意义。所以开发本系统可以把众多的标准拆分、量化成许
多参数和处罚结果比对，起到监督预警的作用，减少错误的发生。
论文首先调研了当前在存量房税收征管中的现状，明确了采用对存量房进
行基础数据采集，获取房产详细信息，设置评估参数、评税分区等功能，以此
堵塞存量房交易过程中存在的征管漏洞。其次分析了本系统实现所采用的技术
手段，本系统将沿用 J2EE架构，应用架构主要突出前后台分离的体系结构，采
用 B／S 结构，用户只需要在安装有 Web浏览程序的 Internet 终端就可以访问，
使用 Sybase 数据库。在功能方面主要有存量房数据采集，存量房数据维护，数
据统计查询等。存量房数据采集根据纳税人提供的房屋基本信息及交易双方的
信息，对交易房屋进行价值评估；存量房数据维护可以添加标准房房屋信息并
对其进行维护；数据统计查询主要包括评估结果，存量房申报信息，日终结算
等进行统计和查询。本系统发挥了面向对象和 J2EE的优势，为某市房地产交易
评估征管的信息化提供一个参考。最后，对原型系统的各个模块进行了功能测
试，达到了设计的目标，可以满足税务管理的实际需求，实现了对存量房进行
数据采集，从而获取房产信息，并且可以补录其他信息。本系统能对评估参数、
评税分区、房屋信息等数据进行维护和审核，以及存量房申报征收、减免税申
报征收，并对申报征收情况进行统计。实现用户管理、申报征收、纳税受理和
查询统计功能。
关键词: 房产评估；征管信息化；J2EE
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Abstract
With the continuous improvement of productive forces, computer performance
keeps the pace with the times and develops rapidly, the applications of Internet walk
into our lives everywhere, and computer technology has become the primary means
of processing information. When we face to a large number of punishments of the
tax administrative penalty and complex computer calculations, computer technology
highlights more about its efficiency and high-capacity. Because of tax administrative
penalty discretionary space, a lot of the people are involved, coupled with the many
implementation standards and it’s more likely to cause mistakes. It will not only
make a loss to the state, but also will affect the national tax authorities. Hence, to
develop this system can split a large number of standards, and quantized them into
many parameters and the result of punishment; it also plays the role of supervision
and reduces the incidence of errors.
The system extracted tax administrative penalty, time, provided, objects and
other data processing from the software of "China taxation administration
information system". The implementation of standards and quantified as the index
parameters, process information and indicators parameters compared than the lack of
conformity as a suspected fault information to be further Artificial actual plot
inspection.
The system is based on J2EE systemical structure, using an Sybase database. In
terms of functionality, it incorporates four main modules that are system
maintenance, abnormal tax household registration inquisition, feedback and
statistical query. Abnormal tax household registration query is the core of this system,
including the procedures for tax registration that prescribed time limitation, if the
people don’t apply for tax cancellation of registration in the prescribed time,if they
don’t in accordance with the provisions for tax registration certificates to verify or
change the prescribed time limit formalities and other business. It follows the
software engineering specifications, and plays the advantages of object-oriented and
J2EE, it also provides a reference for the information technology of national tax
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1
第一章 绪论
1.1 研究背景与意义
存量房（也称二手房）交易，是指企业或个人将其所拥有产权的、已使用
过一段时间的房产出售给其他企业或个人的行为。当该行为成立时，企业或个
人即负有纳税义务，除国家政策规定不需征税外，税务机关需要对其取得的收
入缴纳相应税款。在目前的存量房交易中，纳税人经常采取虚报成交价格、高
卖低报、签订“阴阳合同”等手段来达到偷逃税款的目的，由此导致税收征管
过程中产生大量的征管漏洞，严重削弱了税务机关对税法的执行力度，同时也
在一定程度上影响国家政策对房地产市场的调控效果[1]。
为解决存量房交易过程中存在的上述问题，税务机关对此进行了积极的探
索，如强化与房地产管理部门之间的数据信息共享利用，取得第一手的房地产
相关资料，夯实税收征管基础等。在税收征管实践应用中，对存量房交易采用
建立特定的征管模型、科学设置评估参数、评估指标、评估体系，深化应用评
估技术加强对房地产市场的税收监管，是堵塞当前存量房交易税收征管漏洞、
防范税务执法风险、提升纳税人对税法遵从度的新型机制，对实现税收管理现
代化、为国家制定房地产市场调控政策提供依据、推进房地产税收立法工作都
具有不可估量的重要意义。
某市地方税务局结合当前存量房交易实际情况，根据国务院、财政部及国
税总局对进一步加强存量房交易税收征管工作的指导意见和精神，在全市范围
内开展房地产行业涉税一体化管理工作，深化应用房地产交易评估计税技术，
进一步提升对房地产交易环节的税收征管水平，经请示上级批准同意，需要在
全市范围开发并应用某市房地产交易税收评估征管系统。
1.2 现状和存在问题
2010 年 9 月 1 日，某市地税局和房地产管理主管部门联合下发了《关于某
市主城区 2010 年二手房交易最低指导价格的公告》，在公告中将某市主城区划
分为 17个片区，并给出了住宅、办公、商业、车库等各类型房产的交易环节最
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低评估价格，以此作为实际成交价格的参照。在交易时按照最低评估价格与实
际成交价格孰高原则进行房地产交易价格的核定工作。虽然实施几年来，计税
价格管理水平得到了进一步提高，为房地产交易环节的税收征管工作奠定了坚
实基础，但在实际工作中仍然存在下述问题：
一是统一规范的问题。某市地方税务局目前对存量房交易税收征管，主要
实行按片区结合存量房所在地划分的原则，对于主城区范围内的存量房，由某
市地方税务局直征局、市辖区下的地方税务局分别负责，其他县（区）范围由
各县（区）地方税务局负责，存在政策理解、解释不统一，业务办理、纳税服
务流程不一致、价格核定自由裁量权大等问题。
二是信息化建设和应用水平低的问题。目前各基层局都是参照政府指导价
人工核定计税价格，大部分基层局应用 MIS1.0系统，部分局采用手工方式办理
税收征收业务，距离省局关于推广应用房地产交易评估技术要求差距大，难以
监控和统计全市存量房交易和征收信息。
三是不适应发展的问题。按照省局关于房地产相关税收直征的要求，某市
地方税务局现有的信息采集、评估和征收的方式和手段还较为落后，不适应房
地产税收一体化管理的发展需要。
因此，如何在确保某市地方税务局的征收工作顺利开展，征收工作的便捷，
需要充分借鉴总局推荐的全国各地房地产价格评税系统的设计思路，通过本地
化的方式开发某市房地产交易税收评估征管系统就变成了现实需要。期望通过
该系统实现与房屋产权管理部门的房屋数据、MIS2.0对接，实现以房地产交易
评估计税原理为基础，以科学合理的评估价格作为纳税人申报时计税价格的参
照标准并在工作实践中具体应用。
1.3 论文研究内容
本文主要是对开发一套基于 J2EE 平台的某市房地产交易税收评估征管系
统所牵涉的一些技术进行介绍和研究。
论文首先阐述了当前存量房交易的现状及存在问题，在此基础上收集相关
资料并进行研究，梳理、掌握地税系统存量房交易的业务流程。其次，针对当
前的问题，对存量房交易评估系统从业务、功能、非功能需求三方面进行需求
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 绪论
3
分析；第三，在需求分析的基础上给出系统的总体和详细设计模型，最后设计
出方便、可靠、安全的“某市房地产交易税收评估征管”系统。
1.4 论文组织结构
论文的组织结构如下：
第一章，绪论。阐述论文的选题依据、课题研究背景和意义，描述当前存
量房交易中存在的问题，对论文的主要研究方向、研究方法进行阐述。
第二章，系统需求分析。对系统的业务需求、功能需求、非功能需求三方
面进行分析介绍，论证此系统开发的作用意义。本章最后对系统的功能性需求、
性能性需求进行了分析。
第三章，系统总体设计。对“某市房地产交易税收评估征管”系统的总体
架构设计、主要的硬件基础、系统数据库表结构等进行了详细介绍。
第四章，系统详细设计。阐述了“某市房地产交易税收评估征管”系统主
要功能的具体实现过程以及运行流程，对系统功能进行了分析。
第五章，总结与展望。对论文的研究工作进行了总结，阐述了开发系统的
主要功能、特色和应用领域，并分析论文尚未解决的问题。
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第二章 系统需求分析
系统建设的总体目标是：以地税综合管理平台为依托，以房地产交易中产
生的税种为主要管理对象的税源管理软件，区分功能设置界面，具有数据采集、
参数维护、税源评估、税款征收、税收减免等功能。按照税源管理科学化、精
细化的要求，划分评税分区，堵塞对房地产交易中的税收征管漏洞，强化房地
产交易税源管理。本章从业务需求、功能需求、非功能需求三个方面对系统需
求进行了详细分析。
2.1 业务需求分析
房地产交易税收评估征管系统总体业务流程，如图 2-1所示。
图 2-1系统总体业务流程图
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